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RESUMEN

Actualmente, nuevas empresas (constructoras privadas) se enfrentan a situaciones difíciles en
términos económicos para la ejecución de sus proyectos, en ocasiones éstos son pospuestos o en
el peor de los casos son abandonados simplemente porque no cuentan con el conocimiento o no
hacen uso de una buena estrategia financiera.
Ahora, dentro de este grupo de empresas existen también constructoras privadas que presentan
diversas limitaciones para acceder crédito, limitaciones como, por ejemplo, los requisitos que las
entidades financieras exigen a los empresarios que generalmente no cuentan con la información
adecuada y convirtiéndose en el motivo por el cual dichas entidades terminan rechazando las
solicitudes de los créditos, ya sea por falta de capacidad de pago o falta de garantías necesarias
para soportar un préstamo.
Éste trabajo se realiza con el fin de compilar, analizar y evidenciar las opciones de
financiamiento que se hallan en el sector financiero colombiano a disposición de los constructores
que se encuentren dentro de los parámetros establecidos en la limitación de este documento
(construcción de edificaciones hasta 15.520 SMMLV).

10

ABSTRACT

Currently, new companies (private contractors) are facing difficult situations in economic terms
for the implementation of their projects, sometimes they are postponed or in the worst cases are
left behind simply because they do not have the knowledge or do not make use of a good financial
strategy.
Now, within this group of companies there are also construction private that presented various
limitations for access credit, limitations as, for example, them requirements that them entities
financial require to them entrepreneurs that usually not have with it information adequate and
turning is in the reason by which such entities end up rejecting them requests of them credits,
already is by lack of capacity of payment or lack of guarantees necessary for support a loan.
This work is carried out in order to compile, analyse and highlight the financing options that
are found in the Colombian financial sector available to developers that are within the parameters
established in the limitation of this document (construction of buildings up to 15.520 SMMLV).
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INTRODUCCIÓN

Actualmente en el entorno económico de Colombia, la construcción de edificaciones ha venido
creciendo en los últimos años1 teniendo como consecuencia un aumento en la creación de nuevas
empresas como son las Mypimes2 que a su vez generan nuevos empleos, capital y desarrollo al
país. Es por esto que el Sector Financiero Colombiano ha estructurado diferentes fuentes de
financiamiento que sirven como un instrumento vital para los primeros proyectos que tienen las
Mypimes dedicadas a la construcción privada con el fin apoyar su fortalecimiento y progreso como
empresas emergentes.
Por otro lado, la falta de información sobre las opciones de financiación y sus respectivos
requerimientos para una constructora privada, en el momento de realizar el estudio de factibilidad
económica y financiera de sus un proyectos, ha sido motivo de que muchos de estos no se realicen,
evitando por consiguiente el incremento de capital de inversión. En otras ocasiones y el peor de
los casos, estas pequeñas constructoras optan por el cierre de la empresa debido a que no tienen la
capacidad de endeudamiento o de pago si se adquirió un crédito, solo por no conocer las mejores
fuentes de financiación, fuente que se hubiera podido adecuar a la necesidad y a la realidad del
constructor.
La dificultad al momento de acceder a un adecuado financiamiento para cubrir las necesidades
de estas empresas, principalmente el capital de trabajo, se da a pesar de existir fuentes en el sistema
financiero (Mendoza, 2007). Aun así debemos investigar las actuales fuentes de financiamiento y

1
2

Informe Económico: Fiducia Inmobiliaria y Construcción, Camacol, Noviembre del 2012
Incluye las Pymes
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así asumir los posibles riesgos que pueden ser adquiridos al tomar una elección y evaluar si esta
es la apropiada.
Después de realizar varias encuestas a pequeños constructores, compararlas y analizarlas, se
deduce el resultado sobre la información que maneja el sector constructor acerca de las diferentes
fuentes de financiamiento que ofrece el sector bancario colombiano para los nuevos empresarios
constructores de edificación privada, también se dará respuesta a cuáles son las mejores
alternativas de musculo financiero.
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ANTECEDENTES

En la historia del financiamiento colombiano, según el artículo realizado por Construdata
(2012), hacia el año 1972 cuando el sector de la construcción privada accedía a créditos para
fondear sus proyectos a una tasa de interés relativamente baja eran pocos, el motivo de esto era
que los fondos eran limitados.
Ahora, siendo el sector de la construcción el que estimuló un crecimiento económico en las
últimas décadas en Colombia, se vio la necesidad de crear un sistema financiero que tuviera un
buen desempeño, es decir, que fuera poderoso y eficiente. Y en ese momento el plan para crear tal
sistema fue nombrado como Unidad de Poder Adquisitivo Constante (UPAC) que permitía el
cálculo de los créditos a largo plazo por medio de unos ajustes de valor a la capacidad de
adquisición de la monedad legal.
De lo anterior nace más adelante la creación de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda (CAV),
posicionándose como una de las entidades financieras para constructores privados de vivienda; la
CAV tenía entonces como función suplir los altos niveles de endeudamiento que requiere un
proyecto de vivienda y la idea principal era financiar los gastos de construcción, ventas y
administración mientras que la propia empresa se financiaba la compra del lote donde se iba a
desarrollar el proyecto. Por lo anterior, los proyectos entraban en nivel de riesgo cuando la
economía del país entraba en cese3. “Aunque la economía colombiana fue relativamente cerrada,
durante el siglo XX vivió un proceso de apertura comercial y en su flujo de capitales en los 90,
que contribuyó a aumentar su tasa de crecimiento. Sin embargo, también la hizo más vulnerable
al ciclo económico mundial. Una crisis financiera internacional de grandes proporciones encontró

3

Colombia entre 1990 y 2008, obtenido de: www.portafolio.co
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a la economía colombiana en estado de indefensión entre 1998 y 2002 (www.portafolio.co.
Colombia entre 1998 y 2002).”
Por lo tanto, UPAC en 1998 adopta el Depósito a Término Fijo (DTF) como unidad adquisitiva
pero debido a su desmesurado crecimiento y presiones de financiamiento del sector público entra
en crisis en el mismo año por lo cual se registra la peor crisis económica en Colombia.
A finales de 1998, se llevaron a cabo modificaciones en el sistema UPAC en cuanto al ajuste
del valor de la moneda legal y sus políticas de repartición olvidando su principal objetivo y
finalmente adoptando estrategias bancarias, causando además la desaparición de la CAV a
principios de la década de los 90. A raíz de esto, muchos empresarios entraron en bancarrota y
muchos otros siguieron con las deudas que adquirieron pero alimentaron la desconfianza en el
sistema y como consecuencia muchos empresarios mas no volvieron a adquirir una deuda a pesar
del que sistema logró estabilizarse con sus nuevos métodos de financiamiento.
A partir de 1999 y desde entonces el sistema actual denominado Unidad de Valor Real (UVR)
está relacionado con la inflación del país y no como el anterior sistema UPAC que estaba
relacionado con el DTF. Este nuevo sistema no permite que los saldos de la deuda sean mayores a
esta, determinan una tasa de interés máxima para los créditos del sistema hipotecario y sirve como
estrategia de alivio para los deudores.
Hoy, aunque se tenga este nuevo sistema, se considera que no ha funcionado con efectividad
debido a la falta de información y porque aún muchos nuevos empresarios no sienten la total
confianza para adquirir un gran endeudamiento para sus proyectos de construcción de vivienda.
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Estado del Arte
Se han realizado varios estudios respecto a la financiación de pymes por diferentes
organizaciones ya sea como la Universidad de la Salle, CAMACOL, Súper financiera, entre otras,
que han facilitado al desarrollo de las empresas.
Un trabajo lo realizó Karen y Flor (2011), donde su “Estudio sobre la viabilidad de implementar
un nuevo producto de Leasing Inmobiliario, que pueda sustituir el Crédito Constructor
desarrollado por los bancos, integrando la financiación de las unidades construidas” nace de la
necesidad de los constructores en el sector financiero, que buscan diferentes maneras de fondear
sus proyectos de vivienda y siendo esta una nueva opción que permite una penetración importante
en el mercado al mostrar como viable la implementación de esta innovadora herramienta de
financiación.
Afirman que el constructor tiene como ventaja un beneficio tributario si se emplea Leasing
frente a la financiación por cartera de crédito, es decir, el constructor podría optar por deducir el
100% del canon en su declaración de renta hasta el momento de las ventas de las unidades
construidas y tener una base menor para la liquidación de los impuestos.
A pesar de que la cartera de crédito ha sido la mejor opción de financiamiento para el
constructor, las autoras del estudio consideran que un producto de Leasing podría generar un buen
impacto, buena competencia y buenas expectativas de venta.
Otro estudio lo realizó Gustavo, S. (2011) que analiza la “Creación de valor en el sector de la
construcción en Colombia entre 1999 y 2009, un análisis del indicador EVA (economic value
added)”.
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Gráfica 1. Desembolsos a constructores y desembolsos individuales.
Fuente: CAMACOL. El sector de la construcción en Colombia: hechos estilizados y principales determinantes del
nivel de actividad

En su estudio examina la gráfica mostrada anteriormente concluyendo que el nivel de
desembolsos de recursos monetarios por parte de las entidades financieras y de crédito muestra
una fuerte caída con niveles supremamente bajos para finales del año 1999, esto debido a la crisis
financiera que sufrió el país para este periodo de tiempo determinado; como se observa en la
gráfica anterior, el sector constructor para el año 1998 tenía un nivel de desembolsos cercano a
1.400.000 millones de pesos y para el año de 1999 su nivel de endeudamiento fue similar al que
tenía 14 años atrás en 1985 de menos de 200 mil millones de pesos, una caída en un año del 85.71%
en la adquisición de recursos para ejecución de proyectos; después del año 2001 la tendencia
empezó a recuperarse nuevamente, lo que muestra la recuperación de la economía colombiana
después de la crisis.
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Según las cifras actuales tomadas por un estudio hecho por la Superintendencia Financiera
“Informe de Actividad Edificadora, Octubre de 2015” e ilustrado en la siguiente gráfica, desde
Agosto del año 2010 ha venido aumentando la actividad en desembolsos al sector constructivo
entre los 1.5 Billones de pesos a unos 2.5 Billones de pesos en Julio del 2013, aumento significativo
a comparación del estudio hecho por (Gustavo, S., 2011) y que para Julio del 2015 esta cifra se
encuentra en aproximadamente 2,78 Billones de pesos.

Gráfica 2. Desembolsos Hipotecarios - Construcción
Fuente: Superintendencia financiera, Cálculos DEET

Para Cárdenas y Hernández (2006) se demuestra que en los últimos 15 años, la crisis de los
noventas fue el periodo de tiempo que impactó de manera más negativa al sector constructor
colombiano y al desarrollo de su actividad económica. Primero porque las empresas pertenecientes
a este sector, no tuvieron la capacidad de acceder a recursos lo que detuvo su actividad económica,
y debido a que los pocos proyectos que se realizaron no tuvieron la demanda necesaria por parte
de la gente, que también se quedó sin recursos económicos, principalmente, para la adquisición de
vivienda propia.
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Para finalizar, a pesar de la crisis financiera de finales de los años noventa en Colombia, el
financiamiento dedicado a la compra de vivienda logro tener un fuerte impacto positivo sobre la
recuperación económica en los años siguientes para Colombia.
Argumentando en su trabajo Carmen, Z. (2008), el Sistema financiero por medio de su
estructura ofrece diferentes alternativas de financiamiento para las pymes de la ciudad de Bogotá
D.C, estas fuentes oferentes son de carácter general, ya que van para todos los sectores económicos
sin distinción alguna, adicionalmente no existe diferencia entre lo oferta que hay para pymes y
pymes de familia.
La autora asegura que los créditos más utilizados por las empresas en Colombia son los
tradicionales, como es el crédito comercial, el crédito del sector financiero, el crédito extra
bancario entre otros, ya que los no tradicionales no son muy conocidos por estas empresas, ya sea
por falta de información e interés de las pymes o porque las pymes no tienen las condiciones
exigidas para acceder a ellas o porque esta clase de producto financiero no es muy ofertado por las
instituciones financieras.
También concluye que la causa principal por la que no son establecidos los créditos a las
empresas es debido a la falta de capacidad de pago, los problemas que estas tienen en el manejo y
suministro de información financiera y contable, es decir, algunas de estas empresas no llevan un
registro contable y no saben estructurar apropiadamente sus proyectos financieros cuando
requieren de un crédito.
Al final identifica que uno de los problemas más notorios que tienen las empresas para la
adquisición de créditos en el sector financiero, es la poca diversificación en fuentes de ingreso y
la falta de transparencia en sus balances. La investigación determina que jurídicamente es viable
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realizar operaciones de este tipo y que no existe impedimento legal para la celebración de los
contratos.
Las entidades financieras no admiten como prenda de garantía en un préstamo los bienes
inmuebles afectados por la figura jurídica denominada patrimonio de familia, debido a que estos
bienes son inembargables por cuestiones financieras, ya que el Estado Colombiano con
fundamento en el derecho constitucional debe garantizar una vivienda digna; por lo tanto para las
empresas de familia al momento de realizar un crédito no pueden disponer el patrimonio familiar
como garantía.
Según Katherine, R. (2008), en su trabajo “Banca de Inversión para Mipymes, Ahorradores e
Inversionistas Independientes” los actuales empresarios e inversionistas Mipymes, enfrentan una
grave sensación de desorientación e incertidumbre cuando piensan en el futuro de sus
organizaciones en términos de aspectos vitales para toda empresa como crecimiento financiero,
fortalecimiento en infraestructura y tecnología para enfrentar el Tratado de Libre Comercio, con
Estados Unidos (TLC), incursión en nuevos mercados o simplemente destino de los recursos. La
autora sugiere que la preocupación nace de la ausencia de un amplio portafolio de servicios
financieros por parte del actual modelo de banca de inversión enfocado hacia los inversionistas
Mipyme. Consideró que, debido al alto crecimiento de las Mipymes en el país, resaltando su gran
aporte a la cadena de valor de la economía nacional, es necesario contar con una Banca de
Inversión, capaz de atender las necesidades de las empresas que se encuentran en proceso de
fortalecimiento.
Para finalizar, concluye que es completamente necesario contar con la presencia en el mercado
de una mayor oferta innovadora y diversificada de banca de inversión dirigida a los micros,
pequeños y medianos empresarios.
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JUSTIFICACIÓN

La generación de nuevas empresas en Colombia ha sido un incentivo por parte del gobierno que
a pesar de sus diferentes métodos de asesoramiento para la orientación y capacitación para el
fortalecimiento del desarrollo empresarial no ha sido capaz de superar la crisis a la que pueden
llegar estas organizaciones lo que ha tenido como consecuencia la decisión de no realizar los
proyectos por parte de las Mipymes.
En Colombia, el gremio de la construcción es un potencial económico, lo que conlleva a que
este sector se catalogue interesante para muchos nuevos empresarios ya sean como inversionistas
nacionales o internacionales. Además, como resultado también está la generación de nuevos
empleos y un equilibrio económico para nuestro país a pesar de que la economía mundial y
nacional, y las condiciones políticas y reglamentarias se encuentren en constante cambio.
Aunado a lo anterior, el sector constructor es uno de los sectores más fuertes de la economía en
nuestro país aun después de la crisis financiera en Colombia en el año 1998, esto hace que este
sector sea visto como motor de la economía y uno de los mayores generadores de empleo formal
importante en la última década.
Hoy en día se encuentran nuevas empresas muy exitosas debido a la experiencia laboral de sus
empresarios quienes las han ubicados en un sector muy competitivo con nuevas ideas y productos
que hacen presencia en un entorno con nuevas exigencias, iniciando primordialmente de una
estructura real permitiendo un crecimiento y desarrollo vital para permitir tomar decisiones
adecuadas que se acople a sus proyectos.
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Las empresas (Pequeñas Constructoras Privadas) deben permitir que nuevos métodos de
financiamiento se implementen en sus proyectos, muchas de estas se muestran débiles ante sus
competidores en un mercado que cada vez se vuelve más estricto y de allí la necesidad de encontrar
las mejores fuentes de crédito con plazos y tasas de intereses que permitan expandir sus
capacidades.
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OBJETIVOS

Objetivo general
Determinar las alternativas de financiamiento con sus respectivos requerimientos de un
proyecto no mayor a 15.520 SMMLV para las pequeñas constructoras privadas de
edificaciones.
Objetivos Específicos


Recopilar información sobre las posibles fuentes de financiamiento disponibles para
constructoras que cumplan con el objeto de este trabajo. (dentro del contexto colombiano
y bajo la legislación vigente).



Estudiar las dificultades que han tenido las pequeñas constructoras privadas de
edificaciones a la hora de fondear sus proyectos.



Analizar la viabilidad de cada alternativa existente.



Realizar un cuadro comparativo de las alternativas de financiamiento existentes.



Proponer alternativas con sus ventajas y desventajas para el financiamiento de proyectos
dirigidas a constructoras pequeñas y que estén bajo los parámetros establecidos en el objeto
de este trabajo.
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MARCO DE REFERENCIA

Marco Conceptual
Banco: Institución que brinda servicios financieros basados principalmente en la recepción de
dinero en calidad de depósito por parte de sus clientes, y el otorgamiento de créditos, así como
otras operaciones que le son permitidas por ley.
Contrato: Es un acuerdo de dos o más partes para constituir, regular o extinguir entre ellas una
relación jurídica patrimonial, y salvo estipulación en contrario, se entenderá celebrado en el lugar
de residencia del proponente y en el momento en que éste reciba la aprobación de la propuesta.
Crédito: Es una herramienta que permite la obtención de recursos (dinero), utilizada por las
personas, las familias, las organizaciones, las empresas y los gobiernos de los países para poder
llevar a cabo sus actividades y proyectos.
Crédito Comercial: De corto plazo, producto del relacionamiento de la empresa con sus
proveedores.
Crédito a corto plazo: son prestamos que están programados para que su reembolso se efectúe
en días, meses o en el transcurso del año.
Crédito a largo plazo: créditos otorgados a personas naturales o jurídicas con plazos mayores
a 1 año con una tasa de interés fija o variable.
Crédito con el sector financiero: Crédito de corto o largo plazo con entidades del sistema
financiero.
Crédito Extra Bancario: Crédito a corto plazo con terceros.
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Crédito Constructor: El crédito Constructor se otorga a las empresas constructoras para
financiar la obra y se cancela con el producto de las ventas de las unidades individuales
construidas, a través de subrogación, pago de prorrata o cancelación directa por parte del
constructor.
Empresa: Es el ejercicio profesional de una actividad económica planificada, con la finalidad
o el objetivo de intermediar en el mercado de bienes o servicios, y con una unidad económica
organizada en la cual ejerce su actividad profesional el empresario por sí mismo o por medio de
sus representantes.
Empréstito: Es una forma de captar dinero del público por parte de las entidades de crédito,
emitiendo un conjunto de valores en serie que la gente puede comprar. A cambio, la entidad se
compromete a devolver el dinero en el plazo y con los intereses pactados.
Factoring: Es una alternativa de financiamiento que se orienta de preferencia a pequeñas y
medianas empresas y consiste en un contrato mediante el cual una empresa traspasa el servicio de
cobranza futura de los créditos y facturas existentes a su favor y a cambio obtiene de manera
inmediata el dinero a que esas operaciones se refieren, aunque con un descuento.
Fiducia: Se definen como actos de confianza en virtud de los cuales una persona
(Fideicomitente) entrega a otra de su entera confianza (Sociedad Fiduciaria) uno o más bienes
determinados, transfiriéndole o no la propiedad de los mismos, con el propósito de que ésta cumpla
con ellos una finalidad específica, bien sea en beneficio del fideicomitente o de un tercero
(Beneficiario).
Fuentes de Financiamiento: Las fuentes de financiamiento le permiten a una empresa tener el
flujo de fondos necesarios para la operación (capital de trabajo) o para ampliación, mejoramientos,
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etc., (capital de inversión). Estas fuentes pueden ser de características espontáneas, es decir, dadas
por la operación de la empresa o financiamiento negociado (por ejemplo con el sector financiero
y/o proveedores); en el mercado público o privado (bonos, pagarés con terceros o papeles
comerciales); de acceso al mercado de capitales como fuente de largo plazo.
Garantías: Recurso que se utilizará para responderle a quien otorgó el préstamo por su dinero
en caso de no pago por parte del prestatario.
Interés: Es la cantidad de dinero que se paga a quien otorgó el préstamo por el derecho a utilizar
sus recursos en beneficio personal. Es una forma de compensar a quien otorgó el préstamo por el
hecho de que él no pueda disponer de los recursos que prestó y, por lo tanto, generar riqueza con
ellos.
Institución Financiera: Entidad que presta servicios financieros a sus clientes, ofreciendo
servicios relacionados con el dinero que posee o necesita. También funcionan como intermediarios
facilitando la transferencia de dinero.
Lease-Back: Es un contrato de Leasing en que el proveedor y el locatario son la misma persona.
Esta figura es usada por empresas que desean liberar recursos para capital de trabajo, vendiendo a
las compañías de leasing sus activos productivos para tomarlos en leasing.
Leasing: Operación de arrendamiento financiero que consiste en la adquisición de una
mercancía, a petición de su cliente, por parte de una sociedad especializada. Posteriormente, dicha
sociedad entrega en arrendamiento la mercancía al cliente con opción de compra al vencimiento
del contrato.
Producto Interno Bruto (PIB): Representa el resultado final de la actividad productiva de las
unidades de producción residentes. Se mide desde el punto de vista del valor agregado, de la
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demanda final o las utilizaciones finales de los bienes y servicios y de los ingresos primarios
distribuidos por las unidades de producción.
Sector Financiero: Conjunto de empresas dedicadas a la intermediación financiera donde
participan compañías de financiamiento comercial (CFC), corporaciones de ahorro y vivienda
(CAV), bancos, compañías de financiamiento comercial especializadas en leasing, corporaciones
financieras (CF) y compañías de seguros y capitalización, entre otras.
Titularización: Es una técnica de financiación en donde, a partir de un conjunto de activos con
características homogéneas y flujos de caja predecibles, agrupados al interior de un vehículo
independiente, es posible captar recursos mediante la emisión de títulos. La fuente de pago de los
títulos emitidos es el flujo de caja proveniente del Activo Titularizado y no el flujo de caja
generado por la compañía promotora (u originadora) de la transacción.
Marco Teórico
La falta de información completa y actualizada acerca de las posibilidades de financiamiento
existentes es uno los problemas que más impacto tienen las empresas de construcción privada a la
hora de ejecutar y fondear sus proyectos. Por ello a través de este trabajo de grado, se desea
incursionar en el tema para suministrar una información actualizada acerca de las posibilidades de
financiamiento existentes.
Como afirma Zambrano (2008), para los negocios el financiamiento es la forma de conseguir
capital, se le brinda la posibilidad a las empresas de mantener una economía estable y eficiente,
así como también de seguir sus actividades comerciales. En el momento de iniciar un negocio o
expandirlo, debe buscar la forma de obtener y asegurar el financiamiento adecuado; lo cual puede
resultar algo muy difícil y frustrante. Para evitarlo, es necesario clarificar su idea de negocio y
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fundamentarla en un plan de negocio, esto también le ayudará a no cometer errores muy comunes
como obtener un tipo de financiamiento equivocado, calcular mal la cantidad necesaria, o
subestimar el costo de pedir dinero prestado
Para los estudios de Nyankomo y Stephen (2015), Schumpeter ve los bancos y otras
instituciones financieras como intermediarios entre los innovadores y los dueños del capital. Por
lo tanto, una vez que el banco emite préstamos, estimulará el crecimiento económico y el beneficio
de toda la sociedad. Él fue más allá con su análisis concluyendo que los préstamos de los bancos
son cruciales en la etapa inicial de la creación de nuevas empresas. Por lo tanto, se puede
argumentar que las finanzas facilitan el desarrollo económico, al menos en las primeras etapas de
crecimiento económico.
La idea de Schumpeter sobre la función que cumple la institución financiera en el crecimiento
de la economía no estaba muy extendida. Debido al caos de la Primera Guerra Mundial y la Gran
Depresión teniendo como resultado el colapso masivo del mercado de valores que condujo
posteriormente a un temporal debilitamiento de las instituciones financieras en el crecimiento
económico. El desarrollo de la economía seguiría la ideología keynesiana. Bagehot y Schumpeter
argumentaron que el sistema financiero juega un papel importante, pero no el principal en la
economía. Por lo tanto, sugieren que las finanzas conducen al crecimiento económico. Estas son
las principales ideologías durante la primera mitad del siglo 20.
En 1962, Gerschenkron diseñó el concepto de "atraso económico". Según él, el papel de las
finanzas en el crecimiento económico depende del atraso económico del país. Los países que están
más atrasados económicamente necesitan un sistema financiero fuerte para impulsar el desarrollo,
mientras que los países que relativamente no están atrasados económicamente no necesitaban
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sector financiero activo. Utilizó Alemania y Gran Bretaña como ejemplo del país atrasado y no
atrasado económicamente, respectivamente, durante el tiempo de su escritura (Eschenbach, 2004).
Estos argumentos reflejan la teoría de Schumpeter de que las finanzas llevan al crecimiento
económico, especialmente durante la fase inicial de desarrollo.
El trabajo de Gerschenkron se complementa con el trabajo de Patrick y Goldsmith entre los
años de 1966 y 1969. Destacaron la importancia del sector financiero en impulsar el desarrollo
económico. Sin embargo, no fueron capaces de responder con claridad la cuestión de la causalidad
entre los dos fenómenos (Nyankomo & Stephen, 2015).
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Marco legal
Tabla 1. Tabla de normatividad aplicable
Normatividad Aplicable
Ley/Decreto

Fecha de

Entidad que

/Resolución/

Expedición

la Expide

Que Reglamenta

Relevancia

Acuerdo/
Norma

Ley 1564 de 12/97/2012
2012 por
medio de la
cual se
expide el

Este código regula la
Congreso de actividad procesal en los
la República asuntos

civiles,

de

comerciales, de familia y

Colombia

agrarios.

Se

Código

además,

a

General del

asuntos

de

Proceso

aplica,

todos

cualquier

jurisdicción
especialidad

los

o
y

actuaciones

a

las
de

particulares y autoridades
administrativas,
ejerzan

cuando
funciones

jurisdiccionales,

en

cuanto no estén regulados
expresamente en otras
leyes.
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Ley/Decreto

Fecha de

Entidad que

/Resolución/

Expedición

la Expide

12/10/2011

Congreso

Que Reglamenta

Relevancia

Acuerdo/
Norma
Ley 1480 de
2011 por

de la

medio de la

República

cual se

de

expide el

Colombia

Las normas de esta ley Proteger, promover
regulan los derechos y las y
obligaciones
entre

los

garantizar

surgidas efectividad

y

la
el

productores, libre ejercicio de los

proveedores

y derechos
y

de

los

la consumidores,

así

Estatuto del

consumidores

Consumidor

responsabilidad de los como amparar el
productores

.

y respeto

a

su

proveedores

tanto dignidad y a sus

sustancial

como intereses

procesalmente.

Las económicos.

normas contenidas en esta
ley son aplicables en
general a las relaciones de
consumo

y

a

la

responsabilidad de los
productores
proveedores

y
frente

al

consumidor en todos los
sectores de la economía
respecto de los cuales no
exista
especial.

regulación
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Ley/Decreto

Fecha de

Entidad que

/Resolución/

Expedición

la Expide

15/07/2009

Congreso

Que Reglamenta

Relevancia

Acuerdo/
Norma
Ley 1328 de
2009 por la

de la

cual se

República

dictan

de

normas en

Colombia

materia

El presente régimen tiene Desarrollo
del
por objeto establecer los principio de debida
principios y reglas que diligencia,
los
rigen la protección de los consumidores
consumidores financieros financieros tienen

de seguros y

en las relaciones entre el
derecho
de
estos y las entidades recibir de parte de
vigiladas
por
la las
entidades

de mercado

Superintendencia

de valores

Financiera de Colombia, y servicios
sin perjuicio de otras estándares

financiera,

vigiladas productos
con
de

disposiciones

que seguridad y calidad,
contemplen medidas e de acuerdo con las
instrumentos
de protección.

especiales condiciones
ofrecidas

y

las

obligaciones
asumidas por las
entidades vigiladas.
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Ley/Decreto

Fecha de

Entidad que

/Resolución/

Expedición

la Expide

27/03/1971

Presidencia

Que Reglamenta

Relevancia

Acuerdo/
Norma
Decreto 410

Los comerciantes y los Aplicabilidad de la
asuntos mercantiles se ley comercial.

de 1971 por

de la

el cual se

República

expide el

de

disposiciones de la ley

Código de

Colombia

comercial, y los casos no

Comercio

regirán

por

las

regulados expresamente
en ella serán decididos
por

analogía

de

sus

normas. En las cuestiones
comerciales

que

pudieren
conforme

no

regularse
a

la

regla

anterior, se aplicarán las
disposiciones
legislación civil.

de

la
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Ley/Decreto

Fecha de

Entidad que

/Resolución/

Expedición

la Expide

Que Reglamenta

Relevancia

Acuerdo/
Norma
Resolución

20/12/13

Superintend Que los artículos 57 de la Conocer

2333 de

encia

2013 por la

financiera

cual se
adopta la
ley 1564 de
2012

de

las

Ley 1480 de 2011 y 24 de controversias

que

la Ley 1564 de 2012, se susciten entre los
atribuyeron

facultades consumidores

jurisdiccionales

a

la financieros y las

Superintendencia

entidades vigiladas

Financiera de Colombia.

por este organismo,

Que

además

de

las referidas

atribuidas por la Ley 1480 exclusivamente a la
de 2011 y el artículo 24 de ejecución

y

el

la Ley 1564 de 2012, la cumplimiento

de

Superintendencia

las

obligaciones

Financiera de Colombia.

contractuales

que

asuman con ocasión
de

la

actividad

financiera, bursátil,
aseguradora
cualquiera

y
otra

relacionada con el
manejo,
aprovechamiento e
inversión
recursos

de

los

captados

del público.
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Ley/Decreto

Fecha de

Entidad que

/Resolución/

Expedición

la Expide

Que Reglamenta

Relevancia

Acuerdo/
Norma
Superintend Que el artículo 57 de la Conocer

Resolución
1425 de

encia

2012 por la

Financiera

las

Ley 1480 de 2011, en controversias

que

concordancia

con

de la Ley 1564 de 2012, financieros y las

organiza y
11/09/12

atribuyó

facultades entidades vigiladas

la lista de

jurisdiccionales

peritos en

Superintendencia

ejercicio de
las
funciones
jurisdiccion
ales.

lo se susciten entre los

señalado en el artículo 24 consumidores

cual se

reglamenta

de

a

la por este organismo,
referidas

Financiera de Colombia. exclusivamente a la
Que

además

de

las ejecución

y

el

atribuidas por la Ley 1480 cumplimiento

de

de 2011 y el artículo 24 de las

obligaciones

la Ley 1564 de 2012, la contractuales
Superintendencia

asuman con ocasión

Financiera de Colombia de
ejerce

las

que

la

actividad

funciones financiera, bursátil,

jurisdiccionales que le aseguradora
asignaron los artículos cualquiera

y
otra

133, 136 y 141 de la Ley relacionada con el
446

de

conformidad

1998,

de manejo,

con

lo aprovechamiento e

establecido en el artículo inversión
74 de Ley 964 de 2005.

recursos

de

los

captados

del público.
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METODOLOGÍA

La investigación es de tipo descriptivo y correlacional. Descriptivo porque en ella se realiza un
muestreo y correccional porque son consultadas diferentes fuentes de información con las cuales
se realiza un análisis expuesto en el documento posteriormente.
Para el desarrollo de esta investigación se hizo como primera instancia unas entrevistas piloto
a constructores dueños de constructoras privadas, entidades gubernamentales y al Sector
Financiero Colombiano logrando diferentes bosquejos de posibles alternativas de financiamiento
con sus respectivos requerimientos. Con esta información se diseñó una última encuesta definitiva
con la cual se realizó un cuadro comparativo exponiendo sus ventajas y desventajas.
Para ello se realizó lo siguiente:


Dimensionamiento de entrevistas.



Contacto con constructores, Entidades gubernamentales y Sector Financiero Colombiano.



Recopilación de información.



Consolidación información.



Análisis de la información.



Creación de cuadro comparativo que expone el panorama y alternativas que tienen los
constructores a la hora de fondear los proyectos con sus ventajas y desventajas.



Resultado y conclusiones.
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RESULTADOS
Caracterización de los Entrevistados

Inicialmente, se contactaron e identificaron los constructores con los cuales se podría realizar
la encuesta piloto, donde se pudieron seleccionar las preguntas que mejor se adecuaban a esta
investigación para obtener al final una encuesta definitiva. De estos, se encuentran constructores
que ejercen su oficio por fuera de la ciudad de Bogotá. Fue de importancia encuestar a empresarios
que tenían experiencia, la mayoría de estos llevan más de 15 años en el negocio de la construcción,
venta de viviendas y edificaciones privadas con una excelente referencia pero enfatizan que debido
a la cantidad de dinero que se maneja, el riesgo que conlleva cada proyecto es alto.
Según la encuesta que se realizó, la mayoría ha ejecutado más de 4 proyectos de vivienda que
no todos pero si uno que otro proyecto ha alcanzado el monto de unos 10 mil millones de pesos
colombianos, lo cual indica que estos contribuyen a una alta generación de empleo en nuestro país
y ayudan a mantener una economía estable que a lo largo del tiempo y según la información que
se ha encontrado ha venido en aumento.
En el momento de conformar sus empresas, 2 de cada 6 encuestados son empresas familiares y
el resto son empresas conformadas por socios. Es transcendental destacar que no se encontró o
identificó ningún empresario que actúe de manera independiente, sus experiencias en el campo les
hizo concluir que tanto económicamente, financieramente como intelectualmente es de preferencia
trabajar en este negocio con un socio o con una persona que pueda brindar confianza,
entendimiento y comunicación excelente.
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Formulario de Preguntas
A continuación, se presenta las preguntas seleccionadas para la encuesta definitiva.
Tabla 2. Formato de encuesta definitiva para constructores de edificaciones privadas

Pregunta

¿Qué se busca con esta pregunta?

¿Cuánto tiempo lleva en el sector de la Principalmente se busca filtrar a los encuestados
construcción y que experiencia tiene en la que sirvan potencialmente a esta investigación. Es
realización de proyectos de vivienda?

importante contar con personas que tengan
experiencia en financiar sus proyectos.

¿Ha realizado más de 5 proyectos de Con esta pregunta se confirma que el encuestado
vivienda o menos?

cuenta con una buena experiencia que sirve para
esta investigación.

¿Sus proyectos de vivienda han superado Se pretende conocer que el encuestado se encuentra
los 10 mil millones de pesos?

en el rango establecido en los objetivos de esta
investigación.

¿Construye

usted

edificaciones

de Es importante enterarse para qué nicho construye el

vivienda para estratos altos, medios o encuestado.
bajos?

¿Por qué construye para estratos altos?

Estas 3 preguntas se hacen dependiendo la

¿Por qué construye para estratos medios?

respuesta a la anterior pregunta, se debe justificar

¿Por qué construye para estratos bajos?

los motivos o razones por las cuales el encuestado
tenga una preferencia de nicho.
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¿Es más factible financiar un proyecto de Se debe reconocer si hay algún motivo que dificulte
vivienda para estrato alto, medio o bajo? la financiación del proyecto en estos diferentes
¿Por qué?

estratos o en otra perspectiva sea completamente
indiferente o no presente ninguna complejidad
financiar.

¿Es usted el único dueño de su empresa o El trabajo individual o asociado es algo que se debe
tiene socios?
¿Actualmente

tener en cuenta a la hora de ingresar este negocio.
su

empresa

es

MiPyme?

una Clasificarla como una micro, pequeña o mediana
empresa. Permite reconocer al encuestado como
apto para la entrevista.

¿Ha tenido problemas para financiar sus Es fundamental conocer las razones y dificultades
proyectos? ¿Por qué?

por las cuales no ha podido fondear sus proyectos.

¿Usted realiza preventas en su proyecto de Se sabe si el constructor acude a estrategias de
vivienda para lograr el punto de equilibrio ventas y financiamiento del proyecto.
e iniciar el proceso de construcción?
¿Por qué realiza este proceso?

Justificaciones del encuestado a la pregunta
anterior.

¿Qué ventajas o desventajas conlleva Esto permite a nuevos empresarios conocer las
realizar una preventa?

experiencias que han tenido los encuestados con
esta estrategia de venta.

¿Sabe cuál es el propósito de una sociedad Se podrá reconocer si el encuestado tiene
fiduciaria?

conocimiento de fuentes de financiamiento.
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¿Ha usado la fiducia como sistema de Uso de este método de financiamiento.
financiamiento para sus proyectos?
¿Conoce usted los 4 tipos de fiducias?

Conocimiento teórico sobre el financiamiento con
entidades fiduciarias.

¿Qué tipo de fiducia ha utilizado para Estudio realizados demuestran que el 96% de
financiar sus proyectos? ¿Por qué?

constructores usan la fiducia en la modalidad de
administración y pagos, el 4% restante se divide en
las modalidades de preventa y tesorería con 3% y
1% respectivamente.4

¿Qué ventajas y desventajas conlleva Esto permite a nuevos empresarios conocer las
asociarse con una entidad fiduciaria?

experiencias que han tenido los encuestados con
este método de financiamiento.

¿Ha recurrido a préstamos bancarios para Necesariamente conocer si el encuestado ha
fondear sus proyectos?

acudido a algún préstamo bancario

¿Qué tipo de préstamo le ofrece la entidad Así se sabe con certeza si las entidades financieras
bancaria?

ofrecen su portafolio de productos para financiar
proyectos aparte del Crédito Constructor.

¿Le parecen exigente o accesible los Según la opinión del encuestado, dar a conocer si
requisitos que pide la entidad bancaria es accesible acceder a un crédito bancario para los
para la realización del crédito?

4

nuevos empresarios.

Informe Económico: Fiducia Inmobiliaria y Construcción, Camacol, Noviembre del 2012

40

¿Cree usted que realizar un crédito con La disminución de los riesgos en los proyectos es
una entidad bancaria disminuye el riesgo fundamental, debido a esto se debe saber si este
que acceder a otro tipo de financiamiento? método financiamiento logra la disminución del
riesgo económico en los proyectos.
¿Qué ventajas o desventajas conlleva Esto permite a nuevos empresarios conocer las
realizar un préstamo con entidades experiencias que han tenido los encuestados con
bancarias?

este método de financiamiento.

¿Ha acudido a terceros (Prestamistas, Se sabrá si los empresarios experimentados ven
Familiares, Amigos) para financiar sus como una fuente de financiamiento a personas
proyectos?

allegadas o prestamistas.

¿Qué ventajas o desventajas conlleva Esto permite a nuevos empresarios conocer las
realizar

un

préstamo

con

(Prestamistas)?

terceros experiencias que han tenido los encuestados con
este método de financiamiento.

¿Ha solicitado financiamiento para sus Permite saber si el empresario tiene conocimiento
proyectos a Fondos de Capital privado de este método de financiamiento y si lo ha
“FCP” (Fondos de Pensiones Voluntarias aplicado a sus proyectos en el caso de que no use
o inversionistas extranjeros)?

una entidad bancaria u otra fuente de financiación.

¿Qué requisitos le piden para acceder a un Según el encuestado, dar a conocer los requisitos
crédito con los FCP?

que deben tener los nuevos empresarios para
acceder a este método de financiamiento.

¿Es rentable o factible hacer este tipo de Según la opinión del encuestado, dar a conocer si
financiamiento?

es rentable acceder a este método de financiamiento
para los nuevos empresarios.
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¿Qué ventajas o desventajas conlleva Esto permite a nuevos empresarios conocer las
realizar un crédito con los FCP?

experiencias que han tenido los encuestados con
este método de financiamiento.

¿Ha financiado sus proyectos por medio Permite saber si tiene conocimiento de este método
de titularización de cartera hipotecaria?

de financiamiento ofrecido por los bancos y si ha
acudido a este para financiar sus proyectos de
vivienda.

¿Qué requisitos le piden para acceder a un Según el encuestado, dar a conocer los requisitos
crédito con titularización de cartera que deben tener los nuevos empresarios para
hipotecaria?

acceder a este método de financiamiento

¿Es rentable o factible hacer este tipo de Según la opinión del encuestado, dar a conocer si
financiamiento?

es rentable acceder a este método de financiamiento
para los nuevos empresarios.

¿Qué ventajas o desventajas conlleva Esto permite a nuevos empresarios conocer las
realizar un crédito con titularización de experiencias que han tenido los encuestados con
cartera hipotecaria?

esta estrategia de venta.

¿Conoce usted alguna otra fuente de Es necesario tener en cuenta si el encuestado ha
financiamiento

para

construcción privada?

proyectos

de recurrido a una diferente fuente de financiamiento
de las que se tiene conocimiento y si esta puede ser
una nueva opción de crédito para nuevos
empresarios.
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Análisis de los Resultados
Análisis de los Entrevistados
En las entrevistas realizadas a los constructores, estos sugieren a los nuevos empresarios buscar
quien se pueda asociar a su negocio, mucha de estas están conformadas por socios según lo que
demuestra los resultados de las encuestas 4 de cada 6 empresarios conforman su empresa con
socios; el resto afirman que son una empresa familiar pero que solo tiene un representante legal.
De esto se debe enfatizar que, no hay nada mejor que poder tener uno o más socios en el proyecto
ya que disminuye los riesgos de ejecución y planeación desde el principio de la obra más aun
cuando se requiere un tipo de financiamiento de la obra, las diferentes opiniones podrían ser vitales
para el tipo de financiamiento o estrategia que se vaya a realizar. En el caso de que no se tenga
conocimiento sobre algún proceso a realizar en cualquier etapa de la obra ya sea en el momento
de financiar, ejecutar o administrar, se debe buscar a una persona especializada y con experiencia
en el tema que lo asesore de la mejor manera aun así sea necesario remunerar para que el proyecto
no entre en riesgo.

Conformación de Empresas

33%

Empresas con Socios
Empresas sin Socios

67%

Gráfica 3. Conformación de Empresas
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Se recomienda tener un control exhaustivo sobre la contabilidad del proyecto, llevar en lo
posible un completo registro de todos los movimientos que se haga en la obra tanto como
monetario o ya sea en el momento de ejecutar la obra ya que esto facilitará la adquisición de un
crédito bancario.
El estrato de nivel medio (3 y 4 en escala colombiana) es donde se encuentra un mayor número
de constructores construyendo edificaciones privadas, esto corresponde a que, el estrato medio
tiene un nivel de exigencia menor y hay un mayor nivel de clientela en los estratos 3 y 4. El estrato
medio tiene buenos ingresos para la adquisición del bien. Respecto a la empresa se afirma que, no
se necesita de un gran capital disponible para la obtención del terreno, y según la experiencia de
la mayoría de ellos concluye que se ha encontrado más demanda en este nicho, se pueden hacer
edificios entre 12 y 20 apartamentos.

Numero de
Constructores
Encuestados

Construccion por Estratos
6
5
4
3
2
1
0

Estrato Alto

Estrato Medio

Estrato Bajo

Gráfica 4. Construcción según el estrato
La incursión al estrato alto (5 y 6 en escala colombiana) es poca debido a la exigencia y poca
demanda de los clientes, es un sector bastante limitado a pesar de las condiciones socioculturales
de estos, muchos de ellos han querido construir para estrato alto porque la rentabilidad es mayor
pero por falta de capital no lo han hecho. En consecuencia a esto, se determinó que 5 de cada 6
constructores construyen para estratos medios y el resto construye para estratos altos.
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Los encuestados exponen que no construyen para estratos bajos (1 y 2 según escala colombiana)
debido a que en estos estratos se encuentra otra modalidad de negocio, explican que la construcción
de Viviendas de Interés Social (VIS) y Viviendas de Interés Prioritario (VIP) desarrollan distintos
métodos de financiamiento ya que es un sector donde el gobierno juega un papel muy importante,
la selección del contratista por medio del concurso de méritos es un proceso complejo y difícil de
incursionar debido a la alta competencia por la presencia de grandes empresas que tienen un
enorme capital monetario y largas experiencias en este nicho.
En el momento de financiar, se observan diferentes opiniones de los encuestados. La mayoría
expone que es factible construir en todos los estratos, depende la orientación del constructor y la
manera de construir, enfatizan que la financiación es indiferente al nivel de estrato.
Aunque se puede contar con un sistema de financiamiento, se debe tener un capital base para
lo que respecta a gastos como licencia de construcción, los respectivos estudios que se deben llevar
a cabo para la realización de la obra. Si se desea realizar la estrategia de preventa que la cual el
90% de los encuestados la ejecutaron ya que una preventa asegura que el proyecto va a llegar a un
buen término; es un 60% vendido, siendo un 40% más manejable sabiendo que en cualquier
momento estarán disponibles. Asegurando que los créditos que se tiene con bancos u otras fuentes
puedan ser pagas. Hay que tener cuidado porque si el proyecto es bastante atractivo para la clientela
y es comprado en un corto tiempo, la preventa afectaría los costos del proyecto ya que se estaría
vendiendo muy barato.
Los encuestados tienen diferentes puntos de vista respecto a la asociación de una entidad
fiduciaria al proyecto, el 60% de los encuestados tienen como sistema de financiamiento la entidad
fiduciaria en la modalidad de administración y pagos donde el estudio realizado por la
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Superintendencia Financiera nos confirma que un 96% de los constructores de edificaciones
privadas usan esta modalidad de fiducia.

Convenio con Entidades Fiduciarias

40%
60%

Usan convenio con Entidades
Fiduciarias
No usan convenio con Entidades
Fiduciarias

Gráfica 5. Convenio de empresas de construcción de edificación privada con entidades
fiduciarias
Las razones de que sea tan divido este método de financiamiento es debido a las diferentes
experiencias que han tenido los encuestados con entidades fiduciarias a lo largo de sus trayectorias
como constructores. El 60% de encuestados que han manifestado haber usado un convenio con
una entidad financiera aseguran que hay más posibilidades de ventas ya que el cliente se fija
bastante qué entidad estará cuidando el dinero para su inversión. El 40% de encuestados declaran
haber usado este convenio pero respaldan la posición de que no continuaron con la entidad
fiduciaria debido a la mala experiencia que tuvieron con estas, afirman que los interesas que ellos
cobran por manejar un dinero que es ajeno a la obra es bastante alto. Testifican que hubo
inconvenientes en el proyecto por la falta de información con la entidad, demoras en las entregas
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de información y un descontrol importante en las cuentas del dinero que estas entidades recaudan
a los clientes.
Cierto es que, en el momento de que se quiere acceder a un crédito bancario con el Sistema
Financiero de Colombia, el 100% de los encuestados afirman haber realizado un crédito ofrecido
por el sistema bancario llamado “Crédito Constructor”. Sus razones se deben a que son créditos
accesibles y son requisitos que se pueden cumplir. Los créditos constructores son distintos en las
entidades bancarias. Algunas entidades bancarias son más engorrosas para nuevos empresarios por
su falta de experiencia. Cuando no se tiene un historial de capital, las entidades bancarias buscan
como respaldo las hojas de vida del dueño de la empresa o los socios.
Ampliamente es considerado una ventaja para el proyecto acceder al crédito bancario debido a
que, asegura un dinero que se verá reflejado en el flujo de caja de la obra, la empresa empezara a
tener un historial crediticio para futuros proyectos. La principal desventaja de acceder a un crédito
bancario es la alta tasa de interés que maneja el banco, teniendo como consecuencia un incremento
en el costo del proyecto.
Respecto a las diferentes fuentes de financiamiento seleccionadas para la encuesta, cabe resaltar
que ninguno de los encuestados ha acudido a estas o ninguno tiene conocimiento de otra fuente de
financiamiento distinta a las que se han mencionado; cuando hablamos de las distinta fuentes de
financiamiento se hace referencia a Fondos de Capital Privado, Cartera Hipotecaria o acudir a
terceros (amigos, familiares o prestamistas). Ellos explican que no es recomendable acudir a un
dinero si no se tiene un conocimiento o una experiencia con esta entidad.
En consecuencia de esto, 2 de los 6 encuestados afirman que se puede acceder a un préstamo
monetario con algún familiar o conocido para gastos menores debido a la facilidad y rapidez con
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la que se puede obtener el dinero. Aun así, es primordial que las entidades bancarias tengan
conocimiento de los proyectos que se quieren ejecutar y de la seriedad con la que cuenta la empresa
por medio de un orden en la pre-factibilidad para no tener problemas en la adquisición del préstamo
bancario.
Con lo anterior, hemos conocido los diferentes puntos de vista, opiniones, recomendaciones y
críticas de los encuestados que han obtenido por su experiencia a lo largo de su recorrido como
constructores de edificaciones privadas, y dueños o socios de sus empresas.
Es necesario saber por qué no han acudido a las otras fuentes de financiamiento anteriormente
nombradas, el criterio de los bancos de como se ha venido comportando los desembolsos que se
han hecho a los constructores y las razones por las cuales estos tienen una gran preferencia por
acceder al Crédito Constructor y no a otros créditos que ellos pueden ofrecer. Para esto se
presentará los resultados de una entrevista que se le fue hecho a los asesores especialistas en estos
temas de las entidades bancarias.
Análisis al Sector Bancario
Para resolver las incógnitas anteriores respecto al comportamiento de los encuestados en el
momento de financiar sus proyectos, se procede a realizar un número de entrevistas a los asesores
especialistas encargados en el estudio y aprobación de los créditos bancarios relacionados en el
sector de la construcción. Según las opiniones del 80% de los asesores, estos afirman que cuando
el constructor acude a solicitar un crédito para su proyecto, no consultan las alternativas de
financiamiento que el banco les puede ofrecer. Por lo tanto, diligencian el Crédito Constructor.
Algunos bancos evitan ofrecer sus productos debido al poco interés del empresario experimentado
en acceder a un crédito distinto al que conoce sin saber si este nuevo crédito sea más beneficioso
para su proyecto que el Crédito Constructor.
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Las entidades bancarias interpretan esta tendencia de financiamiento como un beneficio que
tiene el empresario con experiencia crediticia debido a que el Crédito Constructor ofrece una mejor
tasa de interés, beneficios de declaraciones de renta, y mayores montos de inversión en
comparación a otras líneas de crédito bien sean de libre inversión o relacionadas a la construcción.
Por otro lado, aclaran que para poder acceder a un Crédito Tradicional Constructor la
experiencia es un requerimiento que el empresario debe tener, es decir, una financiación de este
tipo no está al alcance para nuevos empresarios.
El sector bancario recomienda para nuevos empresarios tener una alianza con una empresa o
un constructor con experiencia crediticia en la financiación de proyectos de vivienda para poder
acceder a un Crédito Constructor, o acudir a otro tipo de financiamiento que ellos ofrecen tales
como crédito de cartera hipotecaria, Lease-Back, Leasing, o un crédito pre-operativo.
Un Crédito de Cartera Hipotecaria consiste en la otorgación de créditos a personas naturales o
jurídicas para la construcción de viviendas individual, en esta modalidad el banco presta hasta un
70% del valor del bien inmueble, por ser un préstamo de tipo hipotecario, el constructor comparte
el activo con la entidad bancaria, en diferencia al Leasing, un contrato por Cartera Hipotecaria
puede ir hasta los 20 años y no a los 10 años que sería el promedio que tienen las entidades
bancarias como plazo de pago, en términos de mora la entidad bancaria puede adueñarse del activo
inmediatamente si es un contrato por Leasing ya que el banco aparece como el dueño legal del
activo, un Crédito por Cartera Hipotecaria tendría que entrar a medios legales para poder desposeer
al constructor de su bien inmueble.
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Según los informes del DANE, el capital para edificación privada (No VIS), presentó un
incremento de 1,7%, al pasar de $33.480 miles de millones de pesos corrientes en el cuarto
trimestre de 2015 a $34.056 miles de millones de pesos corrientes en el primer trimestre de 20165.
Tabla 3. DANE, Número de créditos según tipo de vivienda 2013-2016

Años y trimestres
2013

2014

2015

2016

I
II
III
IV
I
II
III
IV
I
II
III
IV
Ip

Número
de
créditos
NO VIS
383.914
393.428
404.111
417.128
425.520
434.227
433.744
444.884
443.947
450.883
458.160
472.195
470.376

Variación (%)
Trimestral

Anual

-1,5
2,5
2,7
3,2
2,0
2,1
-0,1
2,6
-0,2
1,6
1,6
3,1
-0,4

6,8
5,7
6,2
7,0
10,8
10,4
7,3
6,7
4,3
3,8
5,6
6,1
6,0

Como se puede observar en la siguiente gráfica realizada por un estudio del DANE, la variación
del 1,7% del saldo de capital total ha sido consecuencia del último comportamiento que ha tenido
la tasa de interés. El Banco de la Republica decidió aumentar la tasa de interés debido al
considerable aumento del precio del dólar, es por esto, que los bancos dictaminaron aumentar sus
propias tasas de intereses para poder amortiguar la alza del dólar.

5

DANE, Información Estadística, Cartera Hipotecaria de Vivienda, 10 de Junio de 2016
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Gráfica 6. Variaciones trimestrales del saldo de capital total, por tipos de vivienda, 2012-2016
En consecuencia de esto, se refleja una variación negativa en los últimos años para la
adquisición de diferentes créditos, en este caso, el Crédito de Cartera Hipotecaria.
El Leasing es una modalidad de financiamiento dirigida al constructor para sus proyectos de
vivienda o proyectos de vivienda en su etapa de ejecución, es decir, el pago del crédito es realizado
por las ventas de las viviendas del proyecto por medio de una subrogación, pago o cancelación por
medio del empresario y el préstamo puede llegar hasta un 80% del valor del proyecto de vivienda;
dependiendo de la entidad bancaria, el plazo total puede ser de uno 10 años. También es definido
como un contrato de arrendamiento en donde puede haber una opción de adquisición entre el 1%
o 10% del valor del activo, la opción de adquisición ya depende del interés del empresario. Este
crédito puede ser dirigido al sector inmobiliario, transporte (publico), maquinaria y equipo, equipo
de cómputo, Lease-Back y habitacional.
Esta modalidad, es muy común que se use la metodología Lease-Back la cual se basa
principalmente en la compra de un bien inmueble del empresario, este puede variar entre un 70%
o 60% del valor total aproximado determinado por un perito de la entidad bancaria. Este valor
ajustado establecido se le presta directamente al empresario y no necesariamente este tiene que ser

51

usado en el proyecto, la entidad bancaria no tiene un control respecto al uso o destino del dinero
prestado.
Los dos métodos de financiamiento anteriormente expuestos son especialmente usados para la
ejecución del proyecto de vivienda, para poder realizar estos proyectos primeramente se deben
hacer unos estudios iniciales para su ejecución (sala de ventas, licencias de construcción, compra
del terreno, impuestos, materiales, etc) es por esto, en el caso de que no se cuente con un capital
que pueda cubrir estos gastos, algunas entidades bancarias brindan un crédito pre-operativo lo cual
consiste básicamente en cubrir esos gastos necesarios antes de la ejecución de la obra. Este crédito
puede variar dependiendo la entidad bancaria, su promedio de plazo puede estar entre 12 y 18
meses con posibilidades de una prorroga hasta la fecha de terminación del proyecto. Por lo general,
el valor mínimo de préstamo está en unos $100 millones de pesos y un máximo del 20% del valor
si y solo si se cuenta con un Crédito Tradicional Constructor.

52

Tipos de Créditos con sus Respectivos Requisitos.

Con respecto a la breve aclaración que se tuvo anteriormente de los diferentes tipos de
financiamiento a los que puede acudir un nuevo empresario en el negocio de la construcción de
vivienda, para poder a acceder a un crédito de estos es necesario cumplir con unos requisitos que
exigen las entidades bancarias.
A continuación se mostrará los tipos de financiamiento más usados por constructores
experimentados y por nuevos constructores en la realización de proyectos de vivienda.
Es necesario aclarar que los requisitos pueden variar según la entidad bancaria y que no todos
ofrecen en su portafolio de productos estos tipos de financiamiento así como algunos pueden exigir
más o menos requisitos.
El cuadro comparativo donde se exponen los tipos de financiamiento con sus requisitos más
usados por los constructores experimentados y nuevos constructores se presentará como Anexo1
a este documento por causa de su extensa información.
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CONCLUSIONES

El financiamiento de proyectos de vivienda en Colombia para nuevos empresarios en un
proceso bastante complejo por causa de la inexperiencia de los constructores, algunas entidades
bancarias argumentan que los nuevos empresarios han tenido que acceder a diferentes fuentes de
financiamiento al Crédito Constructor dado que esta modalidad de financiación está especialmente
dirigida a constructores con una vasta experiencia y proyectos con un monto de dinero bastante
grande en comparación a los proyectos que pueden manejar los pequeños empresarios.
Por otra parte, muchos de los nuevos empresarios acuden a créditos de libre de inversión que
de cierto modo no son la mejor opción de financiar sus proyectos puesto que estos créditos manejan
unas altas tasas de intereses, sus plazos no son los más adecuados para pagar y teniendo como
consecuencia un futuro endeudamiento o cancelación del proyecto.
Lo anterior no quiere decir que todo los nuevos empresarios estén financiando sus proyectos de
manera errónea, como se pudo concluir de las entrevistas realizadas a algunas entidades bancarias,
nuevos empresarios están acudiendo a fuentes de financiamiento que se acoplan a sus experiencias
y necesidades tales como Leasing, Cartera Hipotecaria y créditos pre-operativos lo cual les permite
tener un efectivo desarrollo de las ejecuciones de sus proyectos sin tener la necesidad de correr un
riesgo.
Como se pudo demostrar en los estudios realizados por diferentes entidades gubernamentales,
se ha venido aumentando la participación de estas fuentes de financiamiento para la construcción
de vivienda tanto edificaciones privadas como VIS o VIP, a pesar de las variaciones que ha tenido
económicamente el país por causa del aumento del dólar, en los últimos años la implicación y

54

acogimiento de estas fuentes para nuevos empresarios han sido las más eficaces para sus proyectos
de infraestructura privada.
En el momento, constructores con experiencia crediticia y laboral no acuden a diferentes fuentes
de financiamiento que ofrece el portafolio de productos de las entidades bancarias, su capital base
y la cantidad de dinero que manejan en sus proyectos son perfectas para acceder a un Crédito
Constructor que les ofrece un mayor asesoramiento, control de su dinero, tasas de intereses
ajustadas por el banco para este nicho, desembolsos determinados a los avances de obra,
posibilidades de una sociedad fiduciaria con el banco, aunque comparando las diferentes opiniones
de los encuestados respecto a un convenio con una sociedad fiduciaria o con la misma entidad
bancaria, debe existir este tipo de convenio dado que asegura al proyecto la inversión que quieren
tener los clientes para efectuar la iniciación de la obra, siempre y cuando se lleve una buena
relación con la entidad, un control estricto de la información que se maneje del dinero de los
clientes. Por esas razones los empresarios con experiencia no acuden a una fuente de
financiamiento diferente a la del Crédito Constructor.
Por otro lado, se evidenció un desconocimiento de algunos empresarios respecto a otros métodos
de financiamiento y del portafolio de servicios que ofrecen las entidades bancarias, aunque la
mayoría de ellos tenía una experiencia crediticia y laboral, no les interesaba otro financiamiento
distinto al Crédito Constructor, se tiene entendido que la mayoría acudieron a créditos de libre
inversión para la compra de material, maquinaria, etc.., donde fácilmente pueden acceder a un
Leasing para obtener un dinero donde la modalidad de pago y las tasas de interés van a ser mucho
menor que el de una libre inversión.
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ANEXO
Tabla 4. Anexo 1, Tipos de créditos con sus respectivos requisitos

